



益增长 , 但其归属问题一直是建筑物区分所有权制度的盲点 ,《物
权法》第 74 条在立法上取得了很大的进步 , 但还有许多具体的问
题尚待完善。
一、车位、车库所有权的类型
第一 , 从时间上区分。房屋售完前归开发商所有 , 据《物权法》
第 135 条、第 142 条 , 开发商通过出让获得土地使用权 , 包括附属于
土地使用权的空间利用权 , 又进行了投资 , 其建造的车位、车库理应
归开发商所有 ; 而房屋售完后所有权的归属涉及到车位、车库的性
质等诸多问题 , 是学界争议的焦点 , 也是本文所重点讨论的部分。第
二 , 从类型上区分。占用业主共有的道路或者其他场地而建的车位 ,
按“房地合一”的原则 , 在土地使用权转移给业主时一起转移 ,《物
权法》第 74 条第 3 款明确规定其属于业主共有 ; 封闭式的独立车
库 , 是开发商在非业主共有的土地上独立兴建的专用停车场所 , 具







( 一) 从专有部分( 独立物) 的角度
所谓独立物是指客观上能独立存在的物 , 或依社会之观念 , 可
以与其他物区别开来 , 独立存在的物。专有部分的判断标准 , 据日
本、德国、美国及我国台湾立法与学说 , 有否构造上及利用上之独立
性。有学者认为 , 因车库独立空间、明确范围、独立出入口 , 已形成特
定物 , 可以作为独立的财产 , 停车场内设置的共有管线等仅占据了
极小空间,且不妨碍停车场作用 , 可成为单独所有权的客体,也可以
作为独立的财产并成为单独的交易客体。
笔者认为车库不是独立物 , 不能成为专有部分。原因: 其一 , 地
下空间权是依附于土地使用权的 , 不能独立存在 , 利用地下空间所
建的车库必然也不能独立存在; 其二 , 车库虽有独立的出入口 , 但不
具备利用上的独立性 , 其利用必然要经过业主共有的道路 , 以及享
受小区的照明、保安等其他共有设施 ; 其三 , 共有管线等公共设施 ,
虽占据极小空间 , 且不影响车库功能 , 但若车库成为独立物归个人
所有 , 尤其是非业主所有 , 那么这些公共设施的通过便没有了法律
依据; 其四 , 地下空间的利用目的是为小区住宅提供方便 , 若将车库
界定为独立物 , 很容易成为开发商谋利的工具 , 而车库的随意买卖 ,
会在价格上等不利于业主的利益 , 有悖于地下空间开发的初衷; 其
五 , 按小区规划标准 , 房屋与车库的配套标准从从起初的 1: 0.1 逐
步增加到 1: 0.35 到 1: 0.45 不等 , 因此车库的建设包含了业主的隐
性权利。开发商不得随意处分。
( 二) 从地下空间权的角度
地下车库利用的是地下空间权 , 而不是传统的地表权 ,《物权
法》没有明确规定地下空间权 , 仍依附于土地使用权 , 房屋售完后 ,
地下空间权随土地使用权完全转移给全体业主 , 但车库并不因此自
然归为业主共有。原因: 地下车库往往有墙壁或观念上的墙壁 , 四周
范围明确 , 具有相对独立性; 地下车库有独立的专门投资的 , 开发商
要承担额外的风险 , 若转移给全体业主所有 , 不利于鼓励地下空间
的开发和利用;“羊毛出在羊身上”, 事实上开发商往往会实现其预
期利益 , 很可能将地下车库的投资摊到售房成本中 , 不利于无车业
主的利益。
( 三) 从投资状况及成本的角度
有学者认为 , 按照物权法“谁投资 , 谁受益”的原则 , 开发商因
投资而应为车库的所有者。笔者认为这种观点是值得商榷的。因为
地下车库是利用地下空间权而建造的 , 地下空间权已随土地所有权
转为业主共有 , 若投资成本没有摊入售房成本中 , 开发商不能因为
在别人权利上的投资就单独享有权利 , 且房地是不可分的 ; 而若投
资成本已摊入售房成本中 , 那么地下车库就自然归业主共有了。
综上 , 车位、车库的性质非常独特 , 所有权归属确定给开发商或




从一审到七审 , 草案规定不同。与草案相比 ,《物权法》的进步
在于: 规定“占用业主共有的道路或者其他场地用于停放汽车的车
位 , 属于业主共有”, 就达成共识的部分加以确定 ; 肯定了采用“约
定”确定权利归属 , 体现了私法意思自治原则 , 有利于发挥市场机
制的功能 , 达到权利的平衡和资源的优化配置 , 且考虑到实践中不
同业主、不同小区的业主对车库的需求往往不同 , 法律不宜采取硬
性规定 , 采约定方式有利于减轻无车业主负担; 细化了约定的方式 ,
为“当事人通出出售、附赠或者出租等方式”, 便于实践中进 行 操
作 ; 去掉了“没有约定或约定不明确的 , 属于业主共有”, 认识到了
一味归于业主共有的不足之处 , 更加理性。
同时以下问题尚待完善 : 第一 , 保持了草案第六次审议稿中
“首先满足业主的需要”这种宣言式的立法技术 , 虽然体现了立法
的导向 , 实践中不易操作。第二 , 没有认识到“约定”方式的不利 , 对
“约定”不加以限制 , 可能会造成如下问题 : 意思自治的范围过大 ,
可操作性差 , 实践中不便 , 也不利于交易的效率; 谈判的前提是双方
地位的平等 , 而开发商与业主虽为具有平等民事法律关系主体 , 但
双方经济地位悬殊、信息不对称 , 格式合同、格式条款广泛存在 , 完
全由双方当事人约定 , 交给不完善的市场 , 法律没有发挥应有的作





摘 要 本文首先对住宅小区内车位、车库所有权从时间和类型进行区分 , 找到其归属的争议所在——房屋售完后地下
车库的归属问题 ; 随后从三个角度对地下车库的性质进行分析 , 论证采用“约定”确定所有权归属的合理性 ; 然后对第 74 条
进行评析 ; 最后对几种特殊类型的车位、车库所有权的归属问题提出建议。
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第一 , 占有业主共有的道路或者其他场地的车库。第 74 条第 3
款仅规定了此种车位的归属 , 笔者认为此种车库与车位相比 , 修建
需要较多的设计、建设等投资 , 若一概随土地使用权的转移归于业
主共有 , 对开发商是不公平的 , 不利于鼓励其开发热情。因此将其纳
入第 74 条第 2 款的规范是合适的 , 采用约定的方式确定其权属。
第二 , 架空层车库。这类车库是为了空气流通和防止潮湿 , 在高
层建筑物的地上一层建的开放式车库。其归属主要有四种观点: 独
立物说 , 推定为开发商与业主共有说 , 开发商所有业主专用说 , 从物
说。因这类车库层高普遍在 2.2 米以下 , 据《关于房屋建筑面积计算
与房屋权属登记有关问题的通知》第 3 条第 1 款 , 房屋层高在 2.2
米以上才计算建筑面积的房屋 , 所以架空层一般不计入建筑面积 ,
而且架空层车库是开放式的 , 构造往往很简单 , 不需要太多的投资 ,
架空层车库所占的空间权也已随土地使用权转移给全体业主。因此
应归全体业主共有。




而不同 , 因为 : 1) , 据第 5 条第 2 款 :“人民防空工程平时由投资者
使用管理 , 收益归投资者所有”, 其性质、功能在非战时与普通地下
车库没有本质不同 ; 2) , 据第 22 条 , 人防工程的面非常广 , 区分实
为多余 , 不但会带来很多不便 , 也不符合第 5 条第 1 款之“国家鼓
励、支持企业事业组织、社会团体和个人 , 通过多种途径 , 投资进行
人民防空工程建设”和“有利于平时的经济建设、群众的生产生活
和工程的开发利用”的精神 ; 第三 , 其防空功能不会影响其平时功





后的地下车库上。地下车库具有相对独立性 , 不是独立物 , 不能成为
专有部分; 不能简单地适用 “房地合一” 的原理而随土地使用权
( 包括地下空间权) 自然转移到业主共有 ; 若投资成本已摊入售房




他场地的车库应采约定的方式 , 架空层车库应归全体业主共有 , 而
作为人防工程的地下车库的权属与普通地下车库相同。我国的建筑
物区分所有权制度尚处于起步阶段 , 理论和实践都不成熟 , 需要立
法、司法等诸多方面的完善 , 需要与其相关的一系列问题 , 如地下空
间权、登记( 包括成本公开、定价) 等制度及具体操作规则的支持 ,



























益较好 , 回报率高 , 许多投资者在对市场缺乏调查情况下就一哄而
上 , 盲目上马 , 大量投资 , 造成供给过剩。导致行业内竞争激化 , 经
济效益下降 , 经营困难。
3.2.4 缺乏专业教练员
根据调查 , 武汉市跆拳道教练员和学员比例是 1: 200。教练员
严重缺乏 , 专业教练员较少 , 大多数教练员是学员兼教练 , 边练边
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